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Commerciaux



L’AFREXIM
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L’AFREXIM (Association Française des Sociétés d’Expertise Immobilière) 
regroupe 10 cabinets d’expertise français.



Présentation Générale
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15 critères (évalués à travers 22 indicateurs de performance)

11 Critères Environnementaux 85,3 % de la note finale 
  2 Critères Sociaux   9,8 % 
  2  Critères Gouvernance   4,9 %  

Une note finale de A à F (où A 
correspond à un résultat  ≥ 80% et 
F ≤ 40%) 

Un indice de fiabilité 

1

2

3

Résultat 74%

Score B

Indice de fiabilité Moyen



Les points maximum par question
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A date, 3 indicateurs 
neutralisés (1. 4. 11.) en 
l’attente des benchmarks. 
Cependant, 2 confèrent 
des points bonus à l’actif 
(1. 4.)

Indicateur de performance Performance Points Max
quote 

part 

Base 

dénomin

ateur

1. Taxonomie énergie primaire *
Energie Primaire KwhEP/m²an
m² des  parties  communes  et privatives  desservies  par des  insta l lations  

communes

1 - Attente benchmark NA 12 11,8% 0

2. Emissions GES * Emission KgCO2eq/m²an
Scope 1 et 2, surface équiva lente à  surface énergie primaire

2 - 6 à 15 10 12 11,8% 12

Alignement avec trajectoire carbone CRREM/ACT/SBTi sur la base des 

émissions de l'année n-1

2 - Performance en retard de 10% à 20% avec un équivalent 

trajectoire +1,5°
2 8 7,8% 8

Alignement au niveau actif ou portefeuille 2 - Au niveau du portefeuille détenu 0 4 3,9% 0

4. Règlementations nationales
Partie adaptée par pays

Décret tertiaire Energie Finale KwhEF/m²an * 5 - Sans objet / En attente des arrêtés NA 12 11,8% 0

5. Energie renouvelable Production d'énergie renouvelable sur site
1 - Production d'énergie renouvelable (plus de 10% de la 

consommation par installations communes)
6 6 5,9% 6

HQE/BREEAM Partie1/LEED 1 - Oui, avec un niveau très fort 6 6 5,9% 6

BREEAM Partie2 1 - Oui, avec un niveau très fort 4 4 3,9% 0

7. Collecte des données Existence d'un système de collecte automatisé des données énergétiques 2 - Non 0 2 2,0% 0

Existence d'études d'exposition et de vulnérabilité à des risques à 

horizon 2050

1 - Existence d'une étude d'exposition aux risques 

climatiques ET d'une étude sur la vulnérabilité du bien
2 2 2,0% 2

Nécessité et existence d'un plan de résilience 3 - Actif vulnérable mais aucun plan de résilience défini 0 2 2,0% 2

Existence d'un label 2 - Non 0 1 1,0% 0

Existence d'un diagnostic et d'un plan d'action formalisé 1 - Existence d'un diagnostic et d'un plan formalisé 2 2 2,0% 2

Nombre d'actions mises en œuvre parmi : gestion di fférenciée, ruches , 

ha ies  paysagères , murs  végétaux, toi ts  végétaux, noues , hotel  à  insecte, hotel  à  

oiseaux, jardins  en pleine terre.

1 - Au moins 4 actions 2 2 2,0% 2

% des déchets triés 2 - 25 à 50% 2 4 3,9% 4

% de déchets valorisés
Valorisés : non envoyés  en décharge

2 - 50 à 75% 3 4 3,9% 4

Performance L/visiteur/an
Consommation au sens  EPRA (eaux privatives  et incendie)

1- Attente benchmark NA 2 2,0% 0

L'actif collecte-t-il et réutilise-t-il, au moins partiellement, les eaux 

grises, les eaux usées ou les eaux de pluie ?
1 - Collecte et réu-utilisation pour les trois eaux 2 2 2,0% 2

12. Desserte
Nombre de transports en commun accessibles < 500 m

et fréquence <  15 mn aux heures de pointe
2 - 3 ou 4 4 6 5,9% 6

13. Mobilités Existence d'un local vélo et/ou bornes de recharge 1 - Local vélo et bornes de recharges voitures électriques 4 4 3,9% 4

14. Relation bailleur preneur Annexes environmentales et échanges réguliers
2 - Existence partielle d'annexes environnementales (>25% 

des baux) et échanges réguliers
2 3 2,9% 3

15. Critères ESG dans la sélection 

des prestataires

Principaux prestataires: Nettoyage, espaces verts, multitechnique, 

CVC, déchets 
1 - Oui, pour 4 des principaux prestataires sur 5 2 2 2,0% 2

G

S

E

11. Gestion de l'eau

10. Ressources déchets 

8. Risques climatiques
Voir Définitions dans Notice

9. Biodiversité

3. Trajectoire carbone 2050

6. Labels/Certifications in use

68% des points sur 8 
indicateurs de performance, 
couvrant énergie, émissions 
GES, certifications, 
accessibilité, énergie, risque 
climatique
= 8 aspects fondamentaux et 
récurrents des stratégies ESG 
propriétaires/occupants



Focus sur quelques questions
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Neutralisation en l’absence de benchmark pertinent (typologies de 
centres, représentativité suffisante)

Point bonus sur la base du benchmark OID
Rappel: m² des parties communes et privatives 

Création d’une version anglaise adaptée aux règlementations 
nationales.



Focus sur quelques questions
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Intégration de la version 6 du BREEAM et distinction de 
la partie 1 et 2

Beaucoup d’échanges. Difficulté à qualifier ce qu’est un 
risque fort, moyen faible.
Questions reformulées pour moins de subjectivité.



Focus sur quelques questions
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Attente d’un benchmark uniforme entre acteurs

Définition des prestataires



Réalisation d’un test sur 20 centres
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• 7 foncières dont 5 cotées:

• 20 centres commerciaux français, catégorisés comme suit:

ALTAREA 3

CARMILA 3

KLEPIERRE 4

MERCIALYS 1

NHOOD 5

URW 3

APSYS 1

Total général 20

Centres commerciaux régionaux (> 40 000 m² et/ou 80 magasins) 7

Grands centres commerciaux (> 20 000 m² et/ou 40 magasins) 9

Petits centres commerciaux (> 5 000 m² et/ou 20 magasins) 1

Centres commerciaux super régionaux (>80 000 m² et/ou 150 magasins) 3

Total général 20



Analyse des résultats

• Des premiers résultats à regarder avec du recul: de nombreuses questions 
neutralisées réduisant la base de calcul. De plus, l’absence de benchmark 
pénalise pour le moment l’ensemble des indices de fiabilité des ratings.

• Les principaux indicateurs à la fois discriminants ou différenciants:

o Emissions de CO2 (12 points) 
o Desserte par les transports en commun (6 points)
o % des déchets triés et valorisés (8 points)Max 102

Base de calcul actif scoré 65

Résultat 39

Nombre de NC 1

• Le test faire ressortir les scores suivants:

Note actif vs émission en KG de CO2

Emission KgCO2eq/m²an A B C D Total général

1 - 0 à 5 6 5 11

2 - 6 à 15 1 2 1 4

3 -  16 à 30 3 1 1 5

Total général 7 10 1 2 20

Note vs desserte transports en commun .

Nombre de transports en commun accessible A B C D Total général

1 - Plus de 5 3 4 1 8

2 - 3 ou 4 2 2 4

3 - 1 ou 2 2 4 1 7

4 - Aucun 1 1

Total général 7 10 1 2 20

Dépersonnalisation Résultat Score
Indice de 

fiabilité 

CENTRE C. N°18 100% A Moyen
CENTRE C. N°19 92% A Moyen
CENTRE C. N°20 91% A Moyen
CENTRE C. N°7 88% A Moyen
CENTRE C. N°2 86% A Moyen
CENTRE C. N°3 85% A Moyen

CENTRE C. N°17 82% A Moyen
CENTRE C. N°4 80% B Moyen
CENTRE C. N°9 80% B Moyen

CENTRE C. N°10 80% B Moyen
CENTRE C. N°11 78% B Moyen
CENTRE C. N°1 74% B Moyen
CENTRE C. N°8 74% B Moyen

CENTRE C. N°14 72% B Moyen
CENTRE C. N°6 71% B Moyen

CENTRE C. N°12 70% B Moyen
CENTRE C. N°13 70% B Moyen
CENTRE C. N°5 68% C Moyen

CENTRE C. N°15 60% D Moyen
CENTRE C. N°16 51% D Moyen



Réalisation d’un test sur 20 centres
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Les enjeux à venir

Création d’un benchmark 
pertinent et représentatif pour 
les ratios d’énergie primaire, 
finale et de CO²eq

A l’usage, challenger la 
pondération des critères 
énergie et carbone: qu’est ce 
qui importe le plus, la 
trajectoire ou la performance 
absolue ?

Utiliser la grille pour structurer 
les échanges 
propriétaires/experts sur l’ESG

Intégration des labels bas 
carbone



Table ronde : La valeur verte dans l’immobilier de 
commerce existera–t–elle ? 
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Sabine Brunel
OID

Bruno Kergrohen
Socotec Immobilier 

Durable

Jean-Philippe 
Carmarans

AFREXIM



DEFINITIONS GENERALES 

«  l’amélioration d’éléments de valorisation d’un bien 
immobilier présentant des caractéristiques environnementales 
et énergétiques performantes comparé à un autre bien moins 

performant sur ce plan, mais comparable sur les autres 
aspects »

« valorisation du bien tenant compte des caractéristiques 
techniques de qualité d’usage de celui-ci, ainsi que sa capacité 

à maintenir cette qualité d’usage face aux risques 
climatiques, se distinguant ainsi d’autres biens.»



PRIME VERTE, DECOTE BRUNE 

Prime pour les bâtiments 
vertueux, en avance 

réglementaire, et 
performant sur le plan 

énergétique 

Décote pour les bâtiments 
inefficients sur le plan 
énergétique et devant 
faire de gros efforts de 

mise à niveau. 



LES DIMENSIONS DE LA VALEUR IMMOBILIERE



IMPACT SUR LA VALEUR 

LOI ENERGIE 
CLIMAT

RE2020
TAXINOMIE 

EUROPEENNE
DEET

DPE, LOI CLIMAT 
RESILIENCE



LIVRE BLANC SUR LA VALEUR VERTE
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